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| Tagesordnungspunkt:

Ansiedlung eines Mébelhauses "Millerland" auf dem ehemaligen Messegelande, Hennef ; hier:

1.) Regionale Abstimmung

2.) 42. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Hennef (Sieg) - Mébelmarkt sowie
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V 01.18/2.2 Hennef (Sieg) - Mdbelmarkt;
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager éffentlicher Belange gemalR § 4 (1)
Baugesetzbuch (BauGB),

| Beschlussvorschlag:

Der Rat der Gemeinde Eitorf beschliel3t nachfolgende Anregungen zu den Bauleitplanverfahren vor-
zubringen:

1. In der Ortsmitte von Eitorf finden sich — entgegen der Gutachtermeinung- Geschéfte, die pro-
jektrelevante Randsortimente vertreiben (Bsp. Radio, Elektro Meis, Hausrat Demmer, Otto,
Elektro, Radio Wiinsche, Geschenkeboutique ,Kunstgewerbe und Wohndesign Vendel“, E-
lektro Wirtz). Die Auswirkungsanalyse ist entsprechend zu berichtigen.

2. Die Gemeinde Eitorf fordert, dass das Mobelhaus ,Miillerland” den Anteil an zentrenrelevan-
ten Randsortimenten in einer GréRenordnung von 2.500 m2 nicht tiberschreitet, wie es auch in
§ 24a Abs. 3 Landesentwicklungsprogramm (LEPro) und im Einzelhandelserlass NRW festge-
legt wurde, damit negative Auswirkungen und Kaufkraftabflisse ausgeschlossen werden kon-
nen.

3. Da die Bewertung, welche der geplanten Randsortimente in Hennef als zentrenrelevant zu ge-
Iten haben, noch aussteht und dies erst mit dem in Bearbeitung befindlichen kommunalen
Einzelhandelskonzept festgelegt werden soll, wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde Ei-
torf davon ausgeht, dass Lampen und Leuchten als zentrenrelevant gelten. Sollte dies in der
Hennefer Sortimentsliste anders gesehen werden, ist die GréRenordnung von 2.500 m2 ent-
sprechend zu reduzieren.



| Begriindung:

Die Stadt Hennef beabsichtigt, auf dem ehemaligen Messegelédnde an der Josef-Dietzgen-Strale das
Mobelhaus ,Miillerland“ anzusiedeln. Die Realisierung des Vorhabens erfordert eine Anderung des
vorhandenen Flachennutzungsplanes sowie des Bebauungsplanes. Festgesetzt werden soll ein Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung als ,grof3flachiger Einzelhandel -Einrichtungshaus” mit einer Ver-
kaufsflache von insgesamt 31.000 m2. Dabei wiirde die Verkaufsflache des Kernsortiments
(Kichen-,Bad-,Biro-, Gartenmobel, Bodenbelage) rd. 27.350 m2 betragen. Von dieser Verkaufsflache
wirde eine Teilflache von etwa 850 m2 im Zeitraum von Anfang November bis Anfang Januar saisonal
als Weihnachtsmarkt genutzt. Betriebsformenspezifische Randsortimente werden auf einer Verkaufs-
flache von max. 3.650 m? projektiert. Davon dirfen nach den Vorgaben der Stadt Hennef auf zentren-
relevante Randsortimente max. 2.500 m? entfallen. Die Bewertung, welche der geplanten Randsorti-
mente in Hennef als zentrenrelevant zu gelten haben, steht noch aus und soll mit dem zurzeit in Bear-
beitung befindlichen kommunalen Einzelhandelskonzept Hennef festgelegt werden.

Zul)

Aufgrund einer bestehenden Vereinbarung im Einzelhandels- und Zentrenkonzept®, das die Region
Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler mit allen kommunalen Gebietskorperschaften in den Jahren 2001 und
2002 erstellt hat, ist die Stadt Hennef verpflichtet, die Gesamtplanung ,Ansiedlung eines Mobelhau-
ses” vor einer offiziellen Beteiligung nach Baugesetzbuch (BauGB) den Nachbarkommunen vorzustel-
len und einen regionalen Konsens herbeizufihren. Diese Vorstellung fand in einem Termin am
30.09.2010 statt. Um die Vertraglichkeit des Planvorhabens bewerten und einschétzen zu kdnnen, ob
im Realisierungsfall des Mébelmarktes stadtebaulich unvertragliche Wettbewerbsbedingungen ge-
genlber Einzelhandelsbetrieben innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche von Hennef oder der
Nachbarkommunen zu erwarten wéren, wurde eine ,,Auswirkungsanalyse” durch die BBE Handelsbe-
ratung, Koln — im Auftrag der Stadt Hennef — erstellt, die in dem Er6rterungstermin vorgestellt wurde.
Mit Schreiben vom 05.10.2010 bittet die Stadt Hennef um schriftliche Stellungnahme im Rahmen die-
ser regionalen Abstimmung bis zum 29.10.2010.

Zu?2))
Mit Schreiben vom 12.10.2010 beteiligt die Stadt Hennef formal die Gemeinde Eitorf gem. § 4 (1)
BauGB an ihrer Bauleitplanung und bittet bis zum 13.11.2010 um Stellungnahme.

Um die Gesamtsituation beurteilen zu kénnen wird zuerst das Hauptaugenmerk auf die zentralen Aus-
sagen im Regionalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bonn/Rhein-Sieg-Ahrweiler gerichtet:

1. Keine Schéadigung der gewachsenen Ortszentren durch Fachmérkte mit sog. ,zentrenrelevan-
ten" Sortimenten (z.B. Elektro, Bekleidung, Sport) auerhalb zentraler Lagen

2. Ansiedlung von Fachmarkten mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. Bau, Garten, Mo6-
bel) nur an regional sinnvollen Standorten, die u.a. verkehrliche Gesichtspunkte ebenso be-
riicksichtigen, wie die GrolRenverhaltnisse der Kommunen im Einzugsbereich

3. Zentrenvertragliche Begrenzung der innenstadtrelevanten Randsortimente (typisch sind z.B.
Tisch- und Bettwasche, Haushaltswaren) in den v.g. Fachmarkten, da sie ansonsten die ge-
wachsenen Geschéftsstrukturen in den Zentren gefahrden kénnten.

Die wichtigsten Hauptaussagen der BBE Auswirkungsanalyse:

1. Wettbewerbsbestimmend sind fur das Planvorhaben in erster Linie die regional bedeutenden
Maobelvollsortimenter, die Mobelkaufhduser und die Warengruppenspezialisten, die sich vor al-
lem an dezentralen Standorten befinden. Hervorzuheben sind hier die Mdbelanbieter in Kélin,
Rosrath, Bonn und Bornheim.

2. Durch die Ansiedlung des geplanten Moébelmarktes in Hennef entsteht v.a. fir die im dstlichen
Rhein-Sieg-Kreis lebende Bevdlkerung eine attraktive Einkaufsalternative zu den bereits in
der Region Koéln-Bonn bestehenden Anbietern.

3. Aufgrund seiner Sortimentsstruktur entfaltet das Planvorhaben im Bereich der Randsortimente

Konkurrenzwirkungen auch in Richtung der zentralen Versorgungsbereiche. Betroffen sind die

Warenhauser und Fachgeschéfte in den umliegenden Kommunen, die eine vergleichbare

Qualitatsausweisung aufweisen (primér Bonn und Siegburg).

In der Ortsmitte von Eitorf ist kein projektrelevanter Anbieter vertreten.

In dem perspektivischen Einzugsgebiet des Planvorhabens leben insgesamt ca. 500.470 Per-

sonen, die Uber ein Nachfragevolumen in dem Segment Mdbel (inkl. Randsortimente) von rd.

214,5 Mio. EUR verfiigen.
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10.

11.

Fur den projektierten Mobelmarkt wird vor dem Hintergrund der Angebots- und Nachfragesitu-
ation ein maximaler Umsatz von ca. 29,6 Mio. Euro prognostiziert.

Mit den Randsortimenten wird ein max. Umsatz von 5,0 Mio Euro erreicht werden.

Die hochsten einzelbetrieblichen Umsatzverlagerungen wirden sich nach den Ergebnissen
der Auswirkungsanalyse vor allem auf die in Kdln ansassigen Anbieter Ikea, Mdbel Haus-
mann, Mébel Porta und Boss, Mdbel Flamme und das Rosrather Mdbelzentrum beziehen.

Die Umverteilungen gegentiber Betrieben in den zentralen Versorgungsbereichen wirden so
gering ausfallen, dass Umsatzverluste in Existenz gefahrdender GréRenordnung ausge-
schlossen werden kénnen. Nach den Prognosen der Gutachter sind die quantitativ h6chsten
Umsatzverluste gegentiber den in den Innenstadten Bonn und Siegburg ansassigen Mitbe-
werbern zu erwarten. Von den Umverteilungseffekten wirden in erster Linie die Fachabteilun-
gen der Warenhauser Kaufhof und Karstadt sowie Fachgeschéafte mit vergleichbarer Quali-
tatsausrichtung betroffen sein, ohne dass einzelne Betriebe betriebswirtschaftlich relevante
Umsatzverluste zu erwarten hatten.

In den sonstigen im Einzugsgebiet des Planvorhabens liegenden Zentren sind nur vereinzel-
te projektrelevante Angebote vorhanden. Vor diesem Hintergrund bewegen sich die Umver-
teilungseffekte bei Einzelbetrieben angesichts der geringen Umverteilungsvolumina unterhalb
der Nachweisbarkeitsschwelle.

Mdgliche negative stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens auf die Funktionsfahig-
keit der zentralen Versorgungsbereiche in Hennef und in den Nachbarkommunen kdénnen laut
Gutachter ausgeschlossen werden.

Auch wenn der Gutachter der Auffassung ist, dass in den Zentren der sonstigen Einzugsgebiete des
Planvorhabens nur vereinzelte projektrelevante Angebote vorhanden sind und im Fall ,Eitorf* gar kein
projektrelevanter Anbieter vom Gutachter erkannt wird, wurden seitens der Verwaltung in dem Betei-
ligungsverfahren , Regionale Abstimmung“ folgende Anregungen formuliert:

1.

In der Ortsmitte von Eitorf finden sich — entgegen der Gutachtermeinung — Geschéfte, die pro-
jektrelevante Randsortimente vertreiben (Bsp. Radio, Elektro Meis, Hausrat Demmer, Otto,
Elektro, Radio Wiinsche, Geschenkeboutique ,Kunstgewerbe und Wohndesign Vendel“, E-
lektro Wirtz). Die Auswirkungsanalyse ist entsprechend zu berichtigen.

Die Gemeinde Eitorf fordert, dass das Mdbelhaus ,Millerland“ den Anteil an zentrenrelevan-
ten Randsortimenten in einer GréRenordnung von 2.500 m2 nicht tberschreitet, wie es auch in
§ 24a Abs. 3 Landesentwicklungsprogramm (LEPro) und im Einzelhandelserlass NRW festge-
legt wurde, damit negative Auswirkungen und Kaufkraftabflisse ausgeschlossen werden kon-
nen.

Da die Bewertung, welche der geplanten Randsortimente in Hennef als zentrenrelevant zu ge-
Iten haben, noch aussteht und dies erst mit dem in Bearbeitung befindlichen kommunalen
Einzelhandelskonzept festgelegt werden soll, wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde Ei-
torf davon ausgeht, dass Lampen und Leuchten als zentrenrelevant gelten. Sollte dies in der
Hennefer Sortimentsliste anders gesehen werden, ist die GréRenordnung von 2.500 m2 ent-
sprechend zu reduzieren.

Diese Anregungen sollten in gleicher Form im jetzt anstehenden Beteiligungsverfahren gemaf § 4 (1)
BauGB formal vorgebracht werden. Da der Ausschuss fir Planung, Umwelt und Erneuerbare Ener-
gien erst am 23.11.2010 tagt, die Beteiligungsfrist jedoch vorher endet, wird der Rat mit der Angele-
genheit befasst.



